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Teil B - Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, §§ 1 - 4 BauNVvO)
1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. (§ 9 Abs.1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 22 BauNVO)

2.1 Im allgemeinen Wohngebiet wird die abweichende Bauweise a festgesetzt: Zuldssig sind nur
Einzel- und Doppelh&user, die mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lénge der
Doppelhauser darf maximal 18,5 m, die Lange der Einzelhduser darf 17,5 bis 18,5 m betragen.
(8§22 Abs.4 BauNVO)

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 23 BauNVO)

3.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist ein Hervortreten nachstehender Gebaudeteile: Gesimse,
Vordéacher, Kellerzugénge, Dachvorspriinge, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergérten bis zu 1,0 m
und fiir Terrassen bis 3,0 m vor die Baugrenze zulassig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.2 Auf den schraffierten Teilflachen der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflache sind Stellplatze und
Garagen gem. § 12 BauNVO, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie An- und Vorbauten nach
§ 6 Abs. 6 BbgBO nicht zuldssig. Zufahrten sind zulassig. (§ 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

4. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

4.1 Auf den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO mit einer Grundflache von insgesamt 15 m? je Grundstiick zulassig.
Einfriedungen sind nur sockellos zulédssig. Stellplatze und Garagen sind unzuldssig.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

5.1 Wege, Stellplatze und Zufahrten auf den privaten Wohngrundstiicken sind in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig.

5.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind pro angefangene 550 m? Grundstiicksflache mindestens
1 groRRkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubb&ume oder 2 hochstdmmige Obstbaume der
Pflanzenlisten Nr. | - lll zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.3 Bei festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind grundséatzlich gebietstypische,
standortgerechte Arten zu verwenden. Hecken aus Nadelgehdlzen sind nicht zulassig. Der
Mindeststammumfang der zu pflanzenden Baume betragt bei grof3kronigen Baumen 14 - 16 cm,
bei kleinkronigen Baumen 12 - 14 cm und bei Obstbdumen 10 - 12 cm.

5.4 Im Jahr der geplanten Baumafinahmen sind vor Beginn der Brutzeit bis Ende Februar folgende
Nisthilfen innerhalb der Forsten bzw. an den Waldréandern im Umfeld der Baufldche anzubringen:
2x Meisenkasten, 2x Nistkasten fiir Stare und Gartenrotschwéanze, 2x Halbhdhlenkasten.

5.5 Als Ersatz fiir den Verlust von potentiellen HabitatbAumen von Fledermausen sind innerhalb der
Forsten bzw. an den Waldréndern im Umfeld der Bauflache 3 Fledermausganzjahreskasten
anzubringen.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

6. GemafR § 87 Abs. 9 BbgBO werden &rtliche Bauvorschriften zum Bestandteil des Bebauungsplans:

6.1 Dacher:

Dachflachen sind mit roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Dachsteinen
einheitlich einzudecken. Zuldssig sind symmetrische Sattelddcher mit einer Neigung von 40-50
Grad. Dachaufbauten sind als Einzelgauben in Form von Schleppgauben bis zu einer Breite von
2,5 m und einer Héhe der senkrechten Seitenwande bis maximal 1,5 m zuldssig und mit
demselben Material wie das jeweilige Dach einzudecken.

Dachflachenfenster zur Straenseite sind nicht zuléssig.

Der Dachiiberstand, an der Traufe darf maximal ca. 0,4 m incl. Traufkasten betragen. Am Ortgang
darf der Dachiberstand max. 0,3 m nicht Giberschreiten.

Die Festsetzung gilt nicht fir Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie fir untergeordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 6 BbgBO.

6.2 Dachgeschoss:

Das oberste zuldssige Vollgeschoss ist als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne
dieser Festsetzung sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegeniiberliegenden Seiten durch
geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von 40-50 Grad begrenzt sind. (§ 87 Abs. 9 BbgBO)

6.3 Fassaden:

Fassaden zusammengebauter Doppelhaushélften sind in einem einheitlichen Farbton zu gestalten.

(§ 87 Abs. 9 BbgBO)
6.4 An- und Vorbauten:

An- und Vorbauten, Erker, Balkone, Terrassen Anbauten, Verbauten, Erker, Loggien und Balkone
sind nur an den Gebauderiickseiten zulassig.

6.5 Einfriedungen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Mauern und andere durchgehend geschlossene Bauelemente als
Einfriedungen unzuldssig. Zaune zu 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen eine Héhe von 1,5 m nicht
Uiberschreiten. (§ 87 Abs. 9 BbgBO)

Artenschutzrechtliche Hinweise

1. Die Tétung und Stdrung von Brutvégeln und die Verletzung der Zugriffsverbote auf ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann vermieden werden, wenn die BaumafRnahmen
ausschlieBlich in der Zeit vom 1.10.-28.02. eines Jahres durchgefiihrt werden. Falls auch
auBerhalb des genannten Zeitraums gebaut werden soll, ist die Baufeldfreimachung vor dem
28.02. durchzufiihren und die BaumaRnahmen anschlieffend ohne Unterbrechung fortzufiihren.
Falls aufRerhalb des genannten Zeitraums mit dem Bau bzw. der Baufeldfreimachung begonnen
werden soll, ist vor Beginn der Tatigkeiten eine Untersuchung der Eingriffsflache durch einen
fachkundigen Gutachter vorzunehmen. Mafinahmen sind mit der unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Barnim abzustimmen.

2. Die im Plangebiet vorkommenden Weinbergschnecken sind vor Beginn der Arbeiten zur
Baufeldfreimachung und Vegetationsbeseitigung fachgerecht abzusammeln und in geeignete

Bereiche zu verbringen.

Bodenschutzrechtliche Hinweise

Das Bauvorhaben ist auf der Flache ,02 FRAN 112 C Flugplatz Werneuchen® geplant. Aufgrund der
historischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen. Daher wird die Flache im Altlastenkataster
des Landkreises Barnim gefiihrt. In diesem Bodeninformationssystem (Bodenschutz, Bodengeologie,
Altlasten) des Landes Brandenburg erheben und erfassen die zustandigen Behdrden die
erforderlichen Informationen iiber altlastverdachtige Flachen und Altlasten (§ 29 BbgAbfBodG).

Sollten sich umweltrelevante, organoleptische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch, Beschaffenheit, Material)
hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grundwasser zeigen, so ist umgehend und
unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1, 16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1
BbgAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3, 6 des BBodSchG genannten Personen sind nach MafRlgabe des § 31
Abs. 1 BbgAbfBodG verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen.

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§16 - 21 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ) (§19 BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstman
(§ 20 BauNVO)

Bauweise / Giberbaubare Grundstiicksflache
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
mit Baufeldnummerierung

Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen gem. textlicher Festsetzung 3.2

abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

B\ D

Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

|:| offentliche Verkehrsflache

Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

|:| private Grunflache mit der Zweckbestimmung:
Hausgarten

Flichen fir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir
E die Erhaltung von Baumen, Strauchern, und
sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern

( § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Gebéaudestellung - traufstandig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2)

SD nur Satteldacher zuldssig
(§ 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

40-50° nur Dachneigungen von 40-50°(Grad) zuldssig
(§ 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Kennzeichnungen

@ Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

Darstellungen ohne Normcharakter
24 Vermafung in Meter (m)

Planunterlage

Plangrundlage, Bestandsplan vom Dezember 2017,
OBVI Dipl.-Ing. Eberhard Schmidt, 14554 Seediner See
ETRS89, DHHN2016

Gebaudebestand

|:| Verkehrsflachen aulRerhalb des Plangebietes
Flursticksgrenze und Flurstiicksnummer

782 Héhenpunkt U.NHN

Verfahrensvermerke

1. Der Entwurf des Bauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung, textlichen
Festsetzungen und Begriindung einschlieBlich des Umweltberichtes hat in der Zeit vom
................. bis ................... nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer
der &ffentlichen Auslegung wurden am ................. im Amtsblatt der Stadt Werneuchen Nr.
............ ortsiblich bekannt gemacht.

Werneuchen, ... ...

Blrgermeister Siegel

2. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wurde am ............cceeeeeee von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Werneuchen gemafR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen (Beschluss-Nr.
............................ ). Die Begriindung des Bauungsplanes einschliellich des Umweltberichtes
wurde gebilligt.

Werneuchen, ... ...

Blrgermeister Siegel

3. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist
die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollsténdig
nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die

Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

4. Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Ausgefertigt am .......c..........

Blrgermeister Siegel

5. Die Satzung des Bebauungsplanes und die Begriindung einschlief3lich des
Umweltberichtes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
sind am ........ ....... im Amtsblatt Nr. ............ der Stadt Werneuchen bekannt gemacht
worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Werneuchen, ......... ...........

Blrgermeister Siegel

Pflanzlisten

Nr. |. Grof3kronige Laubbdume:

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior

Quercus petraea (nicht als StraRenbaum)
Quercuis robur (nicht als Straenbaum)
Tilia cordata

Ulmus laevis

Nr. Il. Kleinkronige Laubbaume:
Acer campestre

Aesculus x carmea

Carpinus betulus

Crataegus laevigata

Crataegus monogyna

Sorbus aucuparia

Sorbus intermedia

Spitz-Ahom
Berg-Ahom
Rot-Buche
Gemeine Esche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde
Flatter-Ulme

Feldahom

Rotblihende Rosskastanie
Hain- Buche

Rotdomn

WeiRdorn (eingriftlig)
Gemeine Eberesche
Schwedische Mehlbeere

Nr. Il Hochstammige Obstbdume:
Apfel (Malus domestica) in Sorten wie

‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, ‘Landsberger Renette’, 'Ribston Pepping’,
“Altlander Pfannkuchenapfel’, "Champagnerrenette’, “Goldparmane”
Birne (Pyrus communis) in Sorten wie

‘Gellerts Butterbirne”, ‘Gute Luise’, ‘Poiteau’, "Pastorenbimne’,

‘Bosc’s Flaschenbirne”

Sisskirsche (Prunus avium) in Sorten wie

“Nanni’, ‘Regina’, ‘Schneiders Spate Knorpel *, "Maibigarreau”

Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie

"Anna Spath’, "Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’, "Wangenheim”

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634 ).

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016
(GVBI. I/16 [Nr. 14]).

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Stadt Werneuchen

Bebauungsplan "Wohngebiet
Schillerstrafe /| PommernstralRe "

Satzungsfassung

Stand: Marz 2018
Mafstab 1: 750

W.O.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH
L) [ ] L

Louis-Braille-Strafde 1

16321 Bernau bei Berlin Kommunalberatung und
Tel.: 033 38 /75 66 00 y? beg T

Fax: 0 3338/7566 02 Projakf ertung .(;m't_l’.H
e-mail: info@wow-bernau.de Bernau bel Berlin




